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Dienstverlening
Hoge Raad 18 april 2008
(mrs. Fleers, Van Buchem-Spapens, Numann, Ba-
kels en Asser)
Zaaknr. C06/339HR
LJN BC4493
(Direct Wonen/Mandelbaum)
(Zie de noot onder deze uitspraak.)
– bemiddelingsovereenkomst
– toerekenbare tekortkoming makelaar hoogte
geleden schade
– causaal verband
3. Beoordeling van het middel
3.1. Direct Wonen heeft voor Mandelbaum bemiddeld
bij de totstandkoming van een huurovereenkomst van
woonruimte te Amsterdam. Mandelbaum vordert in dit
geding vergoeding van de schade die zij heeft geleden
doordat Direct Wonen is tekortgeschoten in de behoor-
lijke nakoming van haar verplichtingen uit deze overeen-
komst.Mandelbaumberoept zich daartoemet name erop
dat de met de verhuurster overeengekomen huurprijs
hoger was dan de maximaal redelijke huurprijs zoals be-
doeld in art. 1 lid 1 aanhef en onder c van de Verordening
op de woning- en kamerbemiddelingbureaus 1998 van
de Gemeente Amsterdam, terwijl art. 10 lid 1 van die
verordening Direct Wonen als vergunninghoudster ver-
bood te bemiddelen indien de overeen te komen huurprijs
die maximaal redelijke huurprijs overschrijdt.
De rechtbank heeft de vordering afgewezenmaar het hof
heeft, met vernietiging van het door de rechtbank gewe-
zen vonnis, de vordering alsnog grotendeels toegewezen.
3.2. Onderdeel 12 van het hiertegen gerichtemiddel keert
zich tegen r.o. 4.17 van het bestreden arrest, voor zover
het hof daarin – in het kader van de vraag ofMandelbaum
schade heeft geleden – heeft geoordeeld dat de verhuurster
van de woonruimte deze ook voor demaximaal redelijke
huurprijs aan Mandelbaum had willen aanbieden. Het
onderdeel voert rechts- enmotiveringsklachten tegen dit
oordeel aan, waaronder de klacht dat dit oordeel onbegrij-
pelijk is omdat Direct Wonen gemotiveerd heeft aange-
voerd dat Mandelbaum de woning voor de volgens het
HuurteamZuid van de gemeentemaximaal redelijke prijs
nooit had kunnen huren omdat de verhuurster dewoning
voor dat bedrag niet zou hebben verhuurd.
Het onderdeel treft in zoverre doel. In het licht van het
zeer aanzienlijke verschil tussen de daadwerkelijk tussen
partijen overeengekomen huurprijs van ƒ 2000 (€ 907,56)
per maand (met ingang van 1 juli 2002 verhoogd tot
€ 948,11 per maand) en de volgens het Huurteam Zuid
maximaal redelijke huurprijs van ƒ 778,96 (€ 353,47) per
maand (met ingang van 1 juli 2001 te verhogen tot
ƒ 799,22 (€ 362,68)), en mede in aanmerking genomen
dat het inderdaad – zoals DirectWonen heeft aangevoerd
– een feit van algemene bekendheid is dat woonruimte
in Amsterdam schaars is, en dat het om een woning in de
vrije sector gaat, heeft het hof zijn door het onderdeel
bestreden oordeel onbegrijpelijk gemotiveerd. Dit moet
tot vernietiging van het bestreden arrest leiden. Het on-
derdeel behoeft voor het overige geen behandeling.
(…)
NOOT
1. In TvC 2007-6 is een arrest van het Hof Amsterdam
van 27 juli 2006 gepubliceerd, met een annotatie van on-
dergetekende. De Hoge Raad heeft dit arrest vernietigd
bij arrest van 18 april 2008, RvdW 2008, 458.
2.Het door het hof gewezen arrest (hierna: ‘het bestreden
arrest’) had betrekking op een geschil tussenMandelbaum
(in het in TvC gepubliceerde arrest ‘X’ genoemd) en het
bemiddelingsbureau Direct Wonen (‘Y’).
Mandelbaum had met Direct Wonen een bemiddelings-
overeenkomst gesloten, op grondwaarvanDirectWonen
(als opdrachtnemer) verplicht was om voorMandelbaum
(als opdrachtgever) een huurwoning te vinden. Dat is
gelukt: door de bemiddeling van Direct Wonen heeft
Mandelbaum met ingang van 15 december 2000 een wo-
ning te Amsterdam kunnen huren. De aanvangshuurprijs
bedroeg echter (omgerekend) € 909, terwijl de maximaal
redelijke huurprijs voor de door Mandelbaum gehuurde
woning toen € 354was. Dewerkelijke huurwas dus ruim
2,5 keer hoger dan de maximaal redelijke huurprijs!
3. In rechte heeft Mandelbaum (o.m.) schadevergoeding
gevorderd, daartoe stellend dat Direct Wonen zich aan
een toerekenbare tekortkoming jegens haar heeft schuldig
gemaakt. Ter onderbouwing van haar vordering heeft
Mandelbaum onder meer aangevoerd dat het Direct
Wonen op grond van de aan haar verleende (gemeentelij-
ke) vergunning niet was toegestaan om te bemiddelen bij
de huur vanwoonruimtewaarvan de huurprijs hoger was
dan de maximaal redelijke huurprijs. Niettemin heeft
Direct Wonen (toch) een huurovereenkomst tot stand
gebracht met een huur die ruim 2,5 keer hoger was.
4.Mandelbaumheeft (op grond van de door haar gestelde
toerekenbare tekortkoming) een schadevergoeding van
€ 13.650 gevorderd, zijnde het verschil tussen dewerkelijk
(door haar) betaalde huur en de maximaal redelijke
huurprijs over de hele huurperiode.
Ter zake van de omvang van de gevorderde schadevergoe-
ding heeft Direct Wonen het verweer gevoerd dat bij de
begroting van de schade niet mag worden uitgegaan van
het verschil tussen de werkelijk betaalde huur en de
maximaal redelijke huurprijs, aangezien de verhuurder
dewoning nimmer voor die aanmerkelijk lagere huurprijs
aan Mandelbaum zou hebben verhuurd.
5. De vordering tot schadevergoeding is door de recht-
bank in eerste aanleg afgewezen. In hoger beroep heeft
het hof de vordering echter toegewezen. Door zich niet
te houden aan de voorschriften van de aan haar verleende
vergunning, is Direct Wonen naar het oordeel van het
hof toerekenbaar tekortgeschoten in de nakoming van
haar verplichtingen uit de bemiddelingsovereenkomst.
Het verweer van Direct Wonen met betrekking tot de
omvang van de schade is door het hof verworpen.Hiertoe
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heeft het hof (in r.o. 4.17 van het bestreden arrest) onder
meer overwogen:
‘4.17. Het hof neemt hier het volgende in aanmerking.
De verhuurster, V, was evenals Y aan de wet gebonden.
Zij had dewoning daarom te verhurenmet inachtneming
van de daarvoor gegeven wettelijke regels. Het hof acht
het dan niet juist om voor de begroting van de schade
van X tot uitgangspunt te nemen dat V de gevolgen van
dewettelijke regeling hadwillen ontgaan door dewoning
met bemiddeling van Y niet voor de maximaal redelijke
huurprijs aan X te verhuren. Het hof zal daarom aanne-
men dat V door bemiddeling van Y de woning ook voor
demaximaal redelijke huurprijs aanX hadwillen aanbie-
den.’
6. Direct Wonen heeft cassatieberoep ingesteld en hierin
onder meer over deze overweging geklaagd. Het oordeel
van het hof (in r.o. 4.17) dat de verhuurster de woning
ook voor de maximaal redelijke huurprijs had willen
verhuren, is volgens Direct Wonen onbegrijpelijk in het
licht van haar gemotiveerde stelling dat Mandelbaum de
woning nooit voor de maximaal redelijke huurprijs had
kunnen huren omdat de verhuurster de woning nimmer
voor dat bedrag zou hebben verhuurd.
De Hoge Raad heeft deze cassatieklacht gegrond geacht
en daartoe (in r.o. 3.2 van zijn arrest) het volgende over-
wogen:
‘In het licht van het zeer aanzienlijke verschil tussen de
daadwerkelijk tussen partijen overeengekomen huurprijs
van € 909 per maand en de (…) maximaal redelijke
huurprijs van € 354 per maand (…), en mede in aanmer-
king genomen dat het inderdaad – zoals Direct Wonen
heeft aangevoerd – een feit van algemene bekendheid is
dat woonruimte in Amsterdam schaars is, en dat het om
een woning in de vrije sector gaat, heeft het hof zijn door
het onderdeel bestreden oordeel onbegrijpelijk gemoti-
veerd.’
Waarop vernietiging van het bestreden arrest en verwij-
zing van het geding naar het Hof Den Haag volgt.
7. De door deHogeRaad gegeven beslissing lijktme juist.
In (nr. 11 van) mijn annotatie in TvC 2007-6 uitte ik al
mijn bedenkingen over r.o. 4.17 van het bestreden arrest.
Het ligt niet (zonder meer) voor de hand dat de verhuur-
ster de woning ook wel voor de maximaal redelijke
huurprijs zou hebben willen verhuren. De door de ver-
huurster verlangde (en doorMandelbaum ook daadwer-
kelijk betaalde) huur was immers ruim 2,5 keer hoger
dan de maximaal redelijke huurprijs. Overigens was ook
A-G Keus van mening dat de cassatieklacht van Direct
Wonen tegen r.o. 4.17 van het bestreden arrest gegrond
moest worden geacht (zie 2.15 van de conclusie van de
A-G bij het arrest in RvdW 2008, 458).
8. Wat zal de uitkomst van de behandeling na verwijzing
bij het Hof Den Haag (kunnen) zijn? Ik acht de kans
groot dat de doorMandelbaumgevorderde schadevergoe-
ding uiteindelijk niet zal (kunnen) worden toegewezen
omdat het vereiste causaal verband (tussen tekortkoming
en schade) ontbreekt.Het hof heeft in het bestreden arrest
de hiervoor onder 5 vermelde toerekenbare tekortkoming
aanwezig geoordeeld (en dit oordeel is in cassatie in stand
gebleven). De als gevolg van deze tekortkoming door
Mandelbaum geleden schade kan echter – gelet op het
door de Hoge Raad gewezen arrest – niet op het verschil
tussen dewerkelijk betaalde huur en demaximaal redelij-
ke huurprijs worden begroot.
9. Ik wijs nog wel op hetgeen ik in nr. 9, 10 en 12 van
mijn annotatie inTvC 2007-6 schreef.Het vereiste causaal
verband zou er wel zijn geweest indien het hof in het
bestreden arrest conform de stelling van Mandelbaum
zou hebben beslist dat Direct Wonen Mandelbaum wél
had behoren te informeren over de mogelijkheid tot in-
diening van een huurverlagingsverzoek (binnen zes
maanden na aanvang van de huur; vgl. art. 7:249 BW). In
dat geval zou buiten kijf hebben gestaan datMandelbaum
zonder de tekortkoming van Direct Wonen niet méér
dan de maximaal redelijke huurprijs zou hebben hoeven
te betalen. Men mag er immers van uitgaan dat de huur-
commissie de door Mandelbaum verschuldigde huur
(zonder meer) tot ten hoogste de maximaal redelijke
huurprijs zou hebben verlaagd indien Mandelbaum (op
advies van haar bemiddelaar Direct Wonen) tijdig een
verzoek tot huurverlaging zou hebben ingediend. Het
hof heeft deze stelling van Mandelbaum echter niet
overgenomen en in r.o. 4.13 van het bestreden arrest an-
ders beslist. Achteraf gezien was het voor Mandelbaum
wellicht verstandig geweest om harerzijds incidenteel
cassatieberoep tegen r.o. 4.13 in te stellen.
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